WSPOLNOTA A SPOLDZIELNIA - GDZIE WYBRAC MIESZKANIE?

Kupujac mieszkanie spétdzielcze wtasnosciowe, musimy pamietac, ze bedzie ono nadal wtasnoscia
spotdzielni, a my dokonujemy wytacznie zakupu prawa do dyspozycji danym lokalem. Gdy
bedziemy chcieli sprzeda¢ taka nieruchomosé¢, bedziemy musieli okaza¢ zaswiadczenie do
sprzedazy, ktére otrzymamy od spétdzielni. Wspdlnota i spétdzielnia to réine rozwigzania i warto
zastanowic sie, ktodre jest lepsze.

Ograniczone prawo rzeczowe

Prawo do dysponowania zakupionym mieszkaniem spétdzielczym, ktére nalezy do kategorii tzw.
ograniczonych praw rzeczowych, daje nam mozliwo$¢ zamieszkania w nim, ale nie oznacza tego
samego, co prawo witasnosci.

Lokal ten jednak podlega dziedziczeniu i mozna go sprzedaé¢ lub wynaja¢. Jednak w przypadku
sprzedazy, bedziemy musieli otrzymaé odpowiednie zaswiadczenie. Status wtasciciela w takich
mieszkaniach istnieje, ale pod wzgledem prawnym niczego nie zmienia. Tylko i wytgcznie spétdzielnia
jest witascicielem lokalu i catej nieruchomosci, w ktérej sie on znajduje.

Wady spétdzielni

Gtéwnym problemem spoétdzielni mieszkaniowych jest zbyt rozbudowana administracja, ktérej koszty
utrzymania catkowicie pokrywaja jej cztonkowie. Tak jest na pewno w przypadku, gdy nie posiada ona
zadnych zewnetrznych dochodéw. Zatem posiadacze mieszkan spétdzielczych oprécz utrzymania
wiasnych lokali de facto optacaja koszty administracyjne nie majac jednocze$nie zadnego wptywu na
zarzadzanie tymi Srodkami przez spétdzielnie. Nie bedzie tez zadnym dobrym argumentem fakt ze
spoétdzielnia ma w swoich zasobach lokale uzytkowe na wynajem, poniewaz przychody z tych lokali i
tak nie pokryja raczej wysokich kosztow administracyjnych tych podmiotéw.

Ma to realny wptyw na ewentualne problemy - jesli finanse instytucji w ktorej posiadasz lokal
mieszkalny i jeste$ jej cztonkiem nie bedg dobrze zagospodarowane trzeba liczy¢ sie z
konsekwencjami. Mozna sie na przyktad spodziewaé czestego podwyzszania czynszu (w duzych
spotdzielniach wielu lokatoréw nie reguluje terminowo opfat czynszowych przez co inni je pokrywaja),
kiepskiego stanu nieruchomosci, w ktérej znajduje sie mieszkanie, trudnosci z wyegzekwowaniem
napraw, czy remontéw przestrzeni wspélnej lokatoréw. Jezeli chodzi o remonty, to w najlepszym
przypadku kazdy z budynkéw w zasobach spoétdzielni musi poczekaé na swéj remont w kolejce, przy
czym zaden ze spétdzielcéw i tak nie bedzie miat realnego wptywu ani na zakres, ani na przebieg prac
remontowych. Sukcesem takiego spoétdzielcy bedzie uzyskanie dostepu do dokumentacji danego
remontu wykonywanego w jego budynku.

Wspdlnota a spoétdzielnia - co jest lepszym wyborem?



Zakup lokalu w budynku, w ktérym funkcjonuje wspdélnota mieszkaniowa, moze by¢ zdecydowanie
lepszym pomystem. Przede wszystkim sg to mate organizacje ze zdecydowanie mniejszym aparatem
administracyjnym, lub zgotfa bez zadnego. Co jest bardzo istotne, blizsze relacje sgsiedzkie wptywaja
na poczucie odpowiedzialnosci i zainteresowania wobec wspélnej nieruchomosci w ktérej zyja.

Prosciej jest réwniez uzyskaé realny wptyw na decyzje odnosnie budynku i kontrole nad sprawami,
ktore nas bezposrednio dotyczg - sprawy zarzadu, koszty utrzymania itp. Jezeli wtasciciele nie chca
zarzadza¢ swoim budynkiem osobiscie zawsze mogg zlecié r6zne czynnosci podmiotom zewnetrznym.
W kazdej chwili, w tzw. duzej wspolnocie, moga wg swojej woli notarialnie zmieni¢ tzw. sposéb
zarzadu. Dodatkowo mieszkanie we wspélnocie daje nam gwarancje prawa witasnosci lokalu, ktéry w
niej nabedziemy.

Nie zawsze oczywiscie s to organizacje pozbawione wad. Zdarzaja sie réwniez wspdlnoty zarzadzane
Zle. Jednak tatwiej to sprawdzi¢ przed nabyciem nieruchomosci niz w przypadku spoétdzielni, w ktérej
jest znacznie wiecej lokali i trudno oszacowadé i ocenié stan finansoéw i jako$¢ jej zarzadzania.



